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Abstrakt 
Diplomová práca sa zaoberá urením vplyvu investície do stavebných úprav na zhodnotenie 
štandardného rodinného domu. Stanovi výšku investiných nákladov do stavebných úprav 
rozpotom a zhodnotenie rodinného domu rozdielom hodnoty domu pred a po vyhotovení 
stavebných úprav. Vypoítané údaje o výške investície a zhodnotení rodinného domu 
porovna a vyhodnoti a v akom asovom období, veku stavby a pri akom druhu investície do 
stavebných úprav dôjde k zrovnatenému zhodnoteniu. 
Abstract 
The master's thesis deals with determining the influence of investment intro construction 
alterations on the valuation of a standard family house. Quantifying the cost of investment 
into the construction budget adjustments and valuation of a standard family house a home's 
value difference before and after completion of building alterations. Calculated data on the 
amount of investment and valuation of a standard family house to compare and evaluate in 
what time period, age structure and in what kind of investment in construction to occur by 
similar adjustments to the assessment. 
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1. ÚVOD 
Cieom mojej diplomovej práce je uri vplyv investície do stavebných úprav na 
zhodnotenie štandardného rodinného domu. Stanovi výšku investiných nákladov do 
stavebných úprav rozpotom a zhodnotenie rodinného domu rozdielom hodnoty domu pred 
a po vyhotovení stavebných úprav. Vypoítané údaje o výške investície a zhodnotení 
rodinného domu porovna a vyhodnoti a v akom asovom období, veku stavby a pri akom 
druhu investície do stavebných úprav djde k zrovnatenému zhodnoteniu. 
V prvej asti svojej diplomovej práce sa budem zaobera základným odborným 
názvoslovím a teoretickými informáciami a znalosami z oblasti stavebných úprav, 
z oceovania stavebných prác a z oceovania nehnutenosti. 
V alšej asti by som chcela ozrejmi, o sú stavebné úpravy ako z hadiska 
stavebného, tak s hadiska právneho. Kedy a za akých podmienok je povolené investorovi 
vyhotovova stavebné úpravy. V akom rozsahu si vystaí s ohlásením a kedy je za potreby 
stavebné povolenie od stavebného úradu. 
Pre urenie výšky vložených investícií do stavebných úprav je potrebné tieto stavebné 
úpravy správne oceni. Pozornos si preto vyžadujú možnosti a spsoby urenia cien 
v stavebníctve. Pre ocenenie stavebných prác je najvýhodnejšou metódou položkový 
rozpoet. Každý projekt a výstavba nehnutenosti prechádza rznymi fázami a životnými 
cyklami, v ktorých zastáva inú úlohu. Preto považujem za dležité, vedie správne zatriedi
modernizáciu, rekonštrukciu a stavebné úpravy existujúcej stavby do fáze životného cyklu 
stavebného diela.
	alšiu as svojej diplomovej práce by som rada venovala oceovaniu nehnuteností. 
Aké sú možnosti, spôsoby a metódy oceovania nehnutenosti, ktorá metóda je za akých 
podmienok vhodná (nevhodná). V jednoduchosti opísa jednotlivé metódy a v záveru sa 
zamera hlavne na nákladovú metódu. Táto metóda je vemi vhodná pre úely mojej práce. 
Jej hlavnou výhodou je rozdelenie stavby na cenové podiely jednotlivých konštrukcií 
a vybavení, ktoré napomáhajú pri ocenení stavby a z tohto dvodu sa táto metóda dá využi
pre ocenenie stavby pri výmene stavebných prvkov za nové.  
V praktickej asti svojej diplomovej práce by som sa rada zamerala na ocenenie 
stavebných úprav zhotovených na vybranom rodinnom dome a ocenenie vybraného rodinného 
domu. Ocenenie rodinného domu bude vyhotovené pred a po vyhotovení týchto stavebných 
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úprav v danom asovom období pri rznom veku nehnutenosti. Tento vek bude 
odstupovaný po piatich rokov a opotrebenie stavby je poítané analytickou metódou. 
Rozdiel týchto hodnt predstavuje zhodnotenie rodinného domu s vyhotovenými stavebnými 
úpravami. Pre porovnanie vynaložených nákladov na stavebné úpravy so zhodnotením 
rodinného domu sú zvolené investície do stavebných úprav, a to na prvky krátkodobej 
a dlhodobej životnosti. V záveru práce by som jednotlivé výpoty graficky vyhodnotila. Tento 
graf bude obrazom, že v akom asovom období sú investície do stavebných úpravy 
ekonomicky výhodné. Mojím výsledkom by mal by teda výstup, z ktorého je jasné, pre ktoré 
obdobie a akých stavebných úpravách dôjde k zrovnatenému zhodnoteniu s vloženou 
investíciou.  
12 
2. ZÁKLADNÉ POJMY 
• Nehnutenos – je definovaná poda obianskeho zákonníka . 40/1964 Sb., § 119 
odstavec 2:  
„ Nemovitostmi jsou pozemky a stavby spojené se zemí pevným základem. “ [1] 
• Stavba – pojem stavbu definuje zákon pre oceovanie . 151/1997 Sb., § 3 odstavec 1:  
„ Pro úely oceování se stavby lení na: 
a) stavby pozemní, kterými jsou 
1. budovy, jimiž se rozumí stavby prostorov soustedné a navenek pevážn
uzavené obvodovými stnami a stešními konstrukcemi, s jedním nebo více ohranienými 
užitkovými prostory, 
2. venkovní úpravy,  
b) stavby inženýrské a speciální pozemní, kterými jsou stavby dopravní, vodní, pro rozvod 
energií a vody, kanalizace, vže, stožáry, komíny, plochy a úpravy území, studny a další 
stavby speciálního charakteru, 
c) vodní nádrže a rybníky, 
d) jiné stavby. “ [2]
Stavebný zákon . 183/2006 Sb. § 2 odstavec 3 definuje stavbu ako: 
„ Stavbou se rozumí veškerá stavební díla, která vznikají stavební nebo montážní technologií, 
bez zetele na jejich stavebn technické provedení, použité stavební výrobky, materiály a 
konstrukce, na úel využití a dobu trvání. Doasná stavba je stavba, u které stavební úad 
pedem omezí dobu jejího trvání. Stavba, která slouží reklamním úelm, je stavba pro 
reklamu. “ [3] 
Stavbou môže by alej definovaný celý proces výstavby a taktiež výsledok stavebnej 
innosti. Dá sa rozdeli poda rôznych druhov, úelu, funknosti a využitia. Do tejto kategórie 
zaraujeme aj stavby, ktoré ešte neboli skolaudované, alebo sú stavebným úradom 
nepovolené. 
                                                
 [1] Obansky zákoník . 40/1964 Sb.
[2] Zákon pro oceování nemovitosti . 151/1997 Sb.
[3] Stavební zákon . 183/2006 Sb.
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• Rodinný dom -  pojem rodinný dom pre úely oceovania a pre úely vyhlášky 
o oceovaní nehnutenosti je definovaný vo vyhláške o všeobecných požiadavkách na 
využívanie územia . 501/2006 Sb. § 2a:
„ Pro úely této vyhlášky se rozumí stavbou pro bydlení: 
 rodinný dm, ve kterém více než polovina podlahové plochy odpovídá požadavkm na trvalé 
rodinné bydlení a je k tomuto úelu urena; rodinný dm mže mít nejvýše ti samostatné 
byty, nejvýše dv nadzemní a jedno podzemní podlaží a podkroví. “ [4]
• Oceovanie – je innos, kedy je uritému predmetu alebo súboru predmetov priradení 
peažní ekvivalent. Pritom je potrebné rozlišova dva základné pojmy:
o  cena – je pojem používaný pre požadovanú, ponúkanú alebo skutone 
zaplatenú iastku.
o hodnota – nie je skutoná zaplatená, ponúkaná alebo požadovaná cena. Je to 
ekonomická kategória, vyjadrujúca peažný vzah medzi tovarom a službou, 
ktoré je možné kúpi, na jednej strane a preda na strane druhej.
• Opotrebenie – stavba vplyvom asu a rôznych alších faktorov starne a degraduje, a tým 
sa znehodnocuje. Túto skutonos vyjadruje opotrebenie stavby. Udáva sa v percentách 
z hodnoty novej stavby, alebo vo výnimoných prípadoch sa opotrebenie môže udáva
ako pomerovou hodnotou z jednej.
Metódy pre výpoet opotrebenia stavieb: 
- Klasické metódy opotrebenia: 
o Lineárna metóda 
o Kusýnova metóda 
o Rossova metóda 
o Metóda kvadratická 
o Metóda semikvadratická 
o Metóda lineárana so zbytkom 
o Metóda logaritmická 
- Analytické metódy (poda vyhlášky . 3/2008 Sb. a jej novelou 
zákona . 364/2010) 
                                                
[4] Vyhláška o všeobecných požadavcích na využívání území . 501/2006 Sb. 
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• Životnos – pre úely oceovania nehnutenosti rozumieme životnos dobu, ktorá 
uplynie od vzniku stavby do jej schátrania. Predpokladá sa, že po celú dobu bola na stavbe 
vykonávaná bežná (preventívna) údržba a že stavba nebola ponechaná svojmu osudu. 
Životnos sa udáva v celých rokoch.
Základné druhy životnosti: 
o Predpokladaná životnos – tento pojem je totožný s pojmom celková 
predpokladaná životnos, technická životnos, pravdepodobná doba trvania 
stavby alebo d
žka života stavby. 
o Zostatková životnos - doba alšieho trvania stavby. Je to doba od dátumu, 
ku ktorému je robené ocenenie stavby, do doby schátrania stavby, za 
predpokladu bežnej údržby. 
o Ekonomická životnos - doba od vzniku stavby do jej hospodárskeho zániku. 
Ekonomická životnos býva obvykle kratšia než technická životnos stavby. 
V krajinách, v ktorých sa uplatuje trhové hospodárstvo, je možné poíta
ekonomickú životnos za okamžik ekonomického zániku, tj. kedy je 
výhodnejšie na danom mieste stavbu zlikvidova a postavi novú, než pvodnú 
stavbu. Hlavným kritériom môže by výška nákladov na bežnú údržbu 
v porovnaní s celkovým výnosom stavby. 
o Technická životnos – technická životnos sa udáva od vzniku stavby do 
doby jej schátrania a technického zániku za predpokladu dodržiavania bežnej 
údržby.
Poda doby životnosti sa konštrukcie rozdeujú: 
o Prvky dlhodobej životnosti – sú to konštrukcie, ktoré stavbu ako celok 
charakterizujú a od nich sa priamo odvíja technická životnos stavby. Tieto 
konštrukcie sa spravidla nemenia po celú dobu životnosti stavby. Patria tu: 
 zvislé nosné konštrukcie 
  vodorovné nosné konštrukcie (stropy) 
  konštrukcia základov 
  konštrukcia krovu 
 schodisko 
o Prvky krátkodobej životnosti – ostatné konštrukcie, u ktorých sa 
predpokladá, že sa za dobu životnosti stavby budú meni. 
• Zásadná prestavba – pod týmto pojmom sa rozumie prestavba, ktorou sa mení stavebne 
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technický charakter objektu. Poda stavebného zákona . 183/2006 Sb. § 2 odstavec 5 je 
potom definovaná ako:
„ Zmnou dokonené stavby je 
a) nástavba, kterou se stavba zvyšuje, 
b) pístavba, kterou se stavba pdorysn rozšiuje a která je vzájemn provozn propojena s 
dosavadní stavbou, 
c) stavební úprava, pi které se zachovává vnjší pdorysné i výškové ohraniení stavby; za 
stavební úpravu se považuje též zateplení plášt stavby. “ [3] 

• Údržba stavby – stavebný zákon . 183/2006 Sb. § 3 odstavec 4 definuje pojem údržba 
ako:
„Údržbou stavby se rozumjí práce, jimiž se zabezpeuje její dobrý stavební stav tak, aby 
nedocházelo ke znehodnocení stavby a co nejvíce se prodloužila její uživatelnost.“ [3]
• Rozpoet – je ocenený výkaz výmer, zostavený poda projektovej dokumentácie, ktorý 
môže by ocenený vlastnými firemnými cenami, smernými katalógovými cenami alebo 
rozpotovými ukazatemi. Rozpoet sa vyhotovuje za úelom stanovenia ceny stavby 
alebo jej asti, kde sú premietnuté priame náklady, nepriame náklady a zisk. Hlavnou 
úlohou rozpotu je pridelenie nákladov a výnosov uritej asti podniku. Taktiež mže ís
o rozpoet na uritý stavebnú zákazku. 
• Položkový rozpoet – je súbor finanne ohodnotených položiek, odpovedajúcich stavbe, 
stavebnému objektu alebo prevádzkovému súboru, obvykle na úrovni položiek stavebných 
a montážnych prác a stavebných materiálov. Položkový rozpoet slúži k presnému 
stanoveniu rozsahu dodávok v merných jednotkách, ktoré sa dajú vždy pohodlne 
skontrolova a v prípade úpravy rozsahu dodávky je možné oceni rozsah viac prác 
presne. 

• Výkaz výmer – sa zostavuje na základe projektovej dokumentácie, z ktorej sú preítané 
rozmery všetkých konštrukných prvkov v predpísaných merných jednotkách. Výkazom 
výmerom sa vymedzuje konkrétne množstvo prác, stavebných konštrukcií, dodávok 
                                                
[3] Stavební zákon . 183/2006 Sb.
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a služieb, potrebných ku zhotoveniu konkrétnej stavby a s odkazom na výkresovú 
dokumentáciu. 

• Stavebný objekt – je priestorovo ucelená a technicky samostatná as stavby 
s charakterom dlhodobého hmotného majetku.
• Investície – je možnos ako zhodnoti peniaze, ktoré práve nie je potrebné použi na 
spotrebu. Investície pomáhajú z usporených peazí vytvára alšie peniaze. 
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3. STAVEBNÉ ÚPRAVY 
V prípade, že stavebné prvky a konštrukcie sú poškodené, koní doba ich životnosti 
alebo stavba ako celok sa stáva nefunknou, je potrebné vyhotovi zmeny týchto konštrukcií 
alebo ich úplné odstránenie. Zmeny konštrukcií môžu by vyhotovené ako: 
- Stavebné úpravy – zachováva sa pôvodné lenenie a ohranienie stavby, 
vymieajú sa akurát pôvodné prvky a konštrukcie za nové. Stavebné úpravy sa 
delia do dvoch základných kategórií: 
o Rekonštrukcia – je taká stavebná úprava, ktorou sa zmenia technické 
parametre, funkcia alebo úel stavby 
o Modernizácia – je taká stavebná úprava, pri ktorej sa nahradzujú jednotlivé 
konštrukné asti stavby novými, modernejšími a to bu z dôvodu 
opotrebenia alebo z potreby jej zlepšenia.   
Pred vyhotovení stavebných úprav, rekonštrukcií a modernizácií je potrebné si 
uvedomi, že niektoré práce vyžadujú ohlásenie stavebnému úradu, po prípade stavebné 
povolenie. Ktoré stavebné práce a úpravy spadajú do ktorej kategórií je presne urené 
v stavebnom zákone . 183/2006 Sb. Na základe tohto zákona je možné rozdeli stavebné 
úpravy do troch základných skupín.  
Prvou skupinou sú stavebné práce, ktoré nevyžadujú stavebné povolenie ani ohlásenie 
stavebnému úradu. Sú to hlavne práce malého rozsahu. 
Druhou skupinou sú stavebné práce, ktoré vyžadujú ohlásenie stavebnému úradu, ale 
nie je pre ich vyhotovenie potrebné stavebné povolenie. 
Do poslednej skupiny patria stavebné práce, na ktoré je potrebné ma od stavebnému 
úradu stavebné povolenie.  
3.1. Stavebné úpravy bez stavebného povolenia a ohlásenia 
Do prvej skupiny patria stavebné práce a úpravy menšieho rozsahu, ako napríklad 
vymaovanie interiéru, výmena podlahy, obnova kuchynské linky, sprchového kútu, vane, 
toalety a alších zariaovacích predmetov, po prípade úprava vnútorného vybavenia bytu. 
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Obecne však platí, že stavebné úpravy nemusia by ohlásenie a ani nevyžadujú 
stavebné povolenie, pokia splujú nasledujúce podmienky: 
a) Stavebné úpravy nesmú zasiahnu do nosných konštrukcií stavby 
b) Stavebné úpravy nesmú zmeni celkový vzhad a stabilitu stavby 
c) Stavebné úpravy nesmú zmeni spôsob užívania stavby 
d) Stavebné úpravy nesmú vyžadova posúdenie vplyvu na životné prostredie 
e) Stavebné úpravy nesmú zhorši výslednú požiarnu bezpenos stavby 
f) Stavebné úpravy nesmú by vyhotovované na stavbe, ktorá je kultúrnou pamiatkou. 
V prípade, že niektorá podmienka nie je splnená, je potrebné stavebné úpravy ohlási
na stavebnom úrade.    
3.2. Stavebné úpravy vyžadujúce ohlásenie stavebnému úradu 
Ohlásenie stavebnému úradu vyžadujú tie stavebné úpravy a práce, ktoré konkrétne 
popisuje stavebný zákon . 183/2006 Sb a §104. Sú to hlavne stavebné úpravy, ktoré menia 
užívanie stavby, ale zárove: 
a) nezasahujú do nosných konštrukcií stavby 
b) nemenia celkový vzhad stavby 
c) nevyžadujú posúdenie vplyvu na životné prostredie  
Pri ohlásení stavebných úprav stavebnému úradu je potrebné doloži: 
a) vyplnené ohlásenie o navrhovaných stavebných úpravách 
b) projektovú dokumentáciu - projektovú dokumentáciu tvorí situaný nárt poda 
katastrálnej mapy s vyznaením hraníc susedných pozemkov, poloha stavby 
a jednoduché nákresy, ktoré vystihujú navrhované stavebné práce a úpravy. 
Projektová dokumentácia sa pripojuje v dvoch vyhotoveniach. V prípade, že stavebník 
nie je vlastníkom stavby, pripojuje sa alšie vyhotovenie. 
c) stavebný zámer – v tomto stavebnom zámere musí by preukázatené jasné, že 
vlastník stavby informoval vlastníka susediaceho pozemku a susediacej stavby  
d) záväzné stanovisko dotknutého orgánu – toto stanovisko vyžaduje zvláštne právne 
predpisy. 
Ohlásené stavebné úpravy môže stavebník vyhotovi len na základe písomného 
súhlasu stavebného úradu. Ak nebude stavebníkovi doruený do 40 dní súhlas odo da, kedy 
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ohlásenie došlo stavebnému úradu, ani mu v tejto dobe nie je doruený zákaz, tak platí, že 
stavebný úrad súhlasí v vyhotovením stavebných úprav. Súhlas stavebného úradu platí po 
dobu 12 mesiacov. Táto doba zaína dom nasledujúcim po dni, kedy bol stavebníkovi 
doruený súhlas alebo dom nasledujúcim po dni, kedy uplynula 40 dová doba od podania 
ohlásenia.  
3.3. Stavebné úpravy vyžadujúce stavebné povolenie 
Stavebné povolenie vydané stavebným úradom vyžadujú tie stavebné úpravy a práce, 
ktoré poda stavebného zákona . 183/2006 Sb. nesplujú podmienky pre ohlásenie. Sú to 
hlavne stavebné úpravy, ktoré: 
a) menia užívanie stavby 
b) zasahujú do nosných konštrukcií stavby 
c) menia celkový vzhad stavby 
d) vyžadujú posúdenie vplyvu na životné prostredie 
e) sú zapísané ako kultúrna pamiatka alebo sa nachádzajú v chránenej oblasti 
V prípade, že zastavaná plocha rodinného domu je väšia než 150 m2 a rodinný dom 
má viac než dva nadzemné poschodia a obytné podkrovie, stavebné povolenie je v tomto 
prípade vždy potrebné poda.  
 Žiados o stavebné povolenie obsahuje okrem obecných náležitostí aj základné údaje 
o požadovanom zámere, informané údaje o stavbe a danom pozemku. K žiadosti stavebník 
alej pripojí: 
a) doklady preukazujúce jeho vlastnícke právo alebo právo založené zmluvou 
vyhotovi dané stavebné úpravy 
b) projektovú dokumentáciu – predkladá sa v dvoch vyhotoveniach. Pokia stavebník 
nie je vlastníkom stavby, pripojuje sa jedno alšie vyhotovenie.  
c) plán kontrolných prehliadok stavby 
d) záväzné stanoviská, po prípade stanoviská alebo iné doklady vyžadujúce zvláštne 
právne predpisy 
Stavebný úrad preskúmava podanú žiados a všetky pripojené doklady. V prípade 
nejakého nesúlade, vyzve stavebnú úrad k odstránení uvedených nedostatkov a zárove
stanoví dobu na ich odstránenie. V prípade už opravenej žiadosti, vyhotovený stavebný úrad 
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platné stavebné povolenie na dané práce a stavebné úpravy. Toto stavebné povolenie pošle 
stavebný úrad stavebníkovi v jednom vyhotovení s overenou projektovou dokumentáciou a so 
štítkom, obsahujúcim identifikané údaje o povolených stavebných úpravách. V prípade, že 
stavebník nie je vlastníkom stavby, alšie vyhotovenie je poslané aj majiteovi stavby.  
Stavebný povolenie má platnos po dobu dvoch rokov odo da od kedy nadobudlo 
právnej moci. Dobu splatnosti stavebného povolenia môže stavebný úrad pred
ži na 
odôvodnenú žiados stavebníka. Podaním tejto žiadosti sa zárove zastavuje doba plynutia 
stavebného povolenia.  
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4. OCEOVANIE STAVEBNÝCH PRÁC 
4.1. Hrubé a iastkové fáze stavebného diela  
Do kategórie hrubých fáz stavebného diela zaraujeme štyri základné fáze: 
- Predinvestiná fáza 
- Investiná fáza 
- Prevádzková fáza 
- Likvidaná fáza 
Tieto jednotlivé fáze potom alej rozdeujeme na iastkové: 
A) Iniciovanie (podnecovanie vzniku projektu) 
FÁZA PREDINVESTINÁ  
B) Definovanie (zadávanie) 
C) Plánovanie (realizaná príprava) 
C1 príprava projektu 
FÁZA INVESTINÁ    C2 predprojekt 
      C3 projekt 
D) Vyhotovenie (realizácia) 
D1 príprava vyhotovenia 
D2 vlastné vyhotovenie 
D3 záver vyhotovenia 
FÁZA PREVÁDZKOVÁ 
FÁZA LIKVIDANÁ [5] 
Vo fáze iniciovania prichádza investor s investiným zámerom, na ktorý sa vypracuje 
štúdia príležitosti a potrieb, architektonické štúdie a štúdiu vyhotovenosti. Potom na ich 
základe vznikne investiné rozhodnutie, ktorým je táto fáza ukonená.    
Fáza plánovania zahruje už samotnú realizanú prípravu. Prvá iastková fáza 
plánovania je príprava projektu, kde sa vyhotovujú prieskumy a projektové podklady, 
                                                
[5] NOVÝ, M., NOVÁKOVÁ, J., WALDHANS, M. Projektové ízení staveb I. Brno 2006. 217 s. (študijná 
opora)
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výberové riadenia na projektanta. V nasledujúcej fáze predprojektu sa vypracováva 
dokumentácia k územnému riadeniu, vybavuje sa samotné územné riadenie. Poslednou 
iastkovou fázou je vyhotovenie samotného projektu, kde sa spracováva dokumentácia pre 
stavebné povolenie. Potom je zahájené stavebné riadenie a závereným výsledkom je vydanie 
stavebného povolenia.    
Fáza vyhotovenia zaznamenáva realizáciu stavby. iastkové fáze sú príprava 
vyhotovenia, vlastné vyhotovenie a záver vyhotovenia. Vo fáze prípravy vyhotovenia sa 
spracováva realizaná dokumentácia a výber zhotovitea diela. Fáza vlastného vyhotovenia 
zahruje predanie staveniska a realizáciu stavebných a prevádzkových súborov. V záveru 
vyhotovenia sa stavenisko predáva sp investorovi, urobí sa záverené vyútovanie 
a spracuje sa dokumentácia skutoného stavu. Potom je zahájené kolaudané riadenie. Jeho 
výsledkom je kolaudané rozhodnutie.    
Fáza prevádzková je fázou používania stavebného diela. Zaína vydaním 
kolaudaného rozhodnutia. Táto fáza je asovo najdlhším úsekom zo všetkých fáz, ktorými 
prechádza stavebné dielo. Aby stavebné dielo svojmu investorovi slúžilo o najdlhšiu dobu, je 
potrebné v priebehu tejto fáze vyhotovova rzne kontrolné skúšky, merania, vyhotovova
opravy, modernizácie, rekonštrukcie a pod. A práve stanovením nákladov na stavebné úpravy 
vyhotovené v tejto fáze a vyhodnotením ich vplyvu na zhodnotenie stavby sa budem alej 
zaobera v praktickej asti svojej diplomovej práce.  
Fáza likvidaná je záverenou fázou životnosti celého stavebného diela. Vyhotovuje 
sa dokumentácia odstránenia stavby, zahajuje sa povolenie o odstránení stavby. Poslednou 
záverenou fázou je vyhotovenie demolácie stavby, odvoz sutín zo staveniska, úprava 
pozemku na prípadné alšie zastavanie.   
4.2. Oceovacie podklady pre tvorbu rozpotov 
Podklady pre tvorbu rozpotov sú dležitou pomckou pre každého rozpotára. Ide 
o podklady technické a oceovacie. Technické podklady tvorí projektová dokumentácia, 
poda ktorej sa vypracováva rozpoet. Cenový údaj bude teda tak presný, ako mu budú 
odpoveda technické podklady. V jednotlivých fázach projektu sa vyhotovujú tieto typy 
rozpotov s použitím týchto oceovacích podkladov:
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- Prepoet stavby – prepoet stavby sa vyhotovuje v predinvestinej fáze. Ako 
technické podklady slúži štúdia a investiný zámer. Pre ocenenie sa používajú 
rozpotové ukazovatele (RUSO) a technicko-hospodárské ukazovatele (THU).  
- Predbežný rozpoet – vyhotovuje sa fáze plánovania. Technickým podkladom 
pre ocenenie je dokumentácia k územnému riadeniu a dokumentácia pre stavebné 
povolenie. Pre ocenenie sa používajú rozpotové ukazovatele (RUSO), 
technicko-hospodárské ukazovatele (THU) a agregované položky. 
- Podrobný položkový rozpoet – vyhotovuje sa fáze realizácie stavby. 
Technickým podkladom je realizaná dokumentácia a dokumentácia skutoného 
vyhotovenia stavby. Pre ocenenie sa používajú cenníky stavebných prác, cenníky 
materiálov a kalkulácie.  
V súasnosti existujú rôzne softwari s databázami na oceovanie stavebných úprav, 
ktoré zostavili firmy, ako napríklad ÚRS Praha a.s., RTS Brno a Callida, s.r.o.. Tieto firmy 
svoje softwari ponúkajú na trhu a poskytujú ich zákazníkom. S týmito programami sa práca 
rozpotárov vemi urýchlila a skrátila.  
4.3. Tvorba položkového rozpotu 
 Položkový rozpoet sa vyhotovuje po vypracovaní projektu. Ide o podrobné 
ocenenie pre stanovenie presnej ceny stavebného objektu alebo stavebných prác. Rozpoet 
obsahuje ocenený položkový súpis prác s výkazom výmerom, ktorý zahruje montáž, 
špecifikáciu materiálu a presuny hmôt. Výkaz výmer je vytvorený na základe projektové 
dokumentácie. Do rozpotu je potrebné zahrnú taktiež konštrukcie a práce, ktoré nie sú 
priamou súasou stavby, ale sú nutné pre jej zhotovenie a súvisia predovšetkým 
s umiestnením stavby.  
Celkové rozpotové náklady RN na stavebný objekt sa teda vypoítajú ako suma 
základných rozpotových nákladov ZRN, vedajších rozpotových nákladov VRN 
a kompletanej innosti KC. Základné rozpotové náklady ZRN sú sútom oceovaných 
položiek, vedajšie rozpotové náklady VRN súvisia s realizáciou stavebných prác a v 
kompletanej innosti KC ide o inžiniersku innos dodávatea. Uplatnenie a vyíslenie 
vedajších rozpotových nákladov sa deje na základe dohody medzi odberateom 
a dodávateom. VRN predstavujú náklady na zariadenie staveniska, zvýšené dopravné 
náklady, náklady na dopravu zamestnancov, náklady spsobené prevádzkou investora, 
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prípadne alších osb a ostatné náklady. Stanovujú sa bu individuálnou kalkuláciou alebo 
percentuálnou sadzbou z ZRN.  
 Rozpotár pre stanovenie cien môže využíva publikovaných smerných cien bu
v katalógoch alebo v databázach. Zárove je povinný dodržiava projektovú dokumentáciu 
a vklada do rozpotu položky prác tak, ako sú stanovené technológie a materiály 
v dokumentácií. Cenníky stavebných prác sa aktualizujú každý polrok. Cenníky obsahujú 
rozpis položiek poda kalkulaného vzorca a rozpotár má možnos tieto ceny upravova
poda konkrétnych podmienok realizácie stavby. Položkový rozpoet by mal by
štruktúrovaný, logický a prehadný. Pokia investor neurí štrukturálnu skladbu, rozpotár 
urobí triedenie poda svojich skúseností, zvyklostí, ale tak, aby bola dodržaná prehadnos
celého rozpotu. Najznámejšie a taktiež najpoužívanejšie triedenie stavebných konštrukcií je 
poda TSKP (triednik stavebných konštrukcií a prác) a to triedenie stavebných konštrukcií na 
stavebné diely a na stavebné prvky, ktoré používajú aj cenníky stavebných prác.  
Jednotlivé položky v rozpotu sú zaradené do týchto stavebných dielov: 
0 Všeobecné konštrukcie a práce 
1 Zemné práce 
2 Zvláštne zakladanie, základy, spevovanie hornín 
3 Zvislé a kompletné konštrukcie 
4 Vodorovné konštrukcie   
5 Komunikácia 
6 Úpravy povrchov, podlahy a osadzovanie výplní otvorov 
7 Konštrukcie a práce PSV   
8 Potrubné vedenie  
9 Ostatné konštrukcie a práce, búranie [6] 
                                                
[6] KALIVODOVÁ, H, Questima, Oceování stavebních prací I, Praha 2003  76 s., Pracovní texty
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Identifikaný kód TSKP: 
Miesto v identifikanom kóde:   1. 2. 3. 4. a 5.
skupina stavebných dielov  
stavebný diel 
druh konštrukcie nebo práce 
spodobujúce charakteristiky 
Obr. 3-1: Identifikaný kód TSKP [7] 
	alšou variantou pre ocenenie položiek rozpotu je použitie dodávateských cien. 
Rozpotár ocení položky dané vo výkazu výmeru interne danými cenami firmy, na základe 
vypracovaných tendrov alebo kombináciou týchto metód. Takto zostavená ponuka sa potom 
alej upravuje na odpovedajúcu cenu, za ktorú je firma schopná dané dielo vyhotovi.  
Pre odborný kvalifikovaný odhad stavebného objektu alebo súboru stavebných prác sa 
používajú tzv. technicko-hospodárske ukazovatele (THU). Technicko-hospodársky 
ukazovate predstavuje základnú jednotkovú cenu na úelovú mernú jednotku. Tento odhad 
sa vyhotovuje na základe porovnania podobných stavieb a správnym zaradeným do správneho 
zatriedenia oceovaného objektu poda Jednotné klasifikácie stavebných objektov (JKSO), 
výberu odpovedajúceho THU a výpotu množstva úelových merných jednotiek. S využitím 
technicko-hospodárskych ukazovateov v stanovených merných jednotkách djde k oceneniu 
stavby alebo stavebných prác. Základná jednotková cena je lenená na percentuálne podiely 
jednotlivých stavebných dielov a remeselných odborov. Z týchto podielov sa potom zistí 
pravdepodobná cena jednotlivých konštrukcií oceovaného objektu. Výpoet ceny pomocou 
THU slúži hlavne pri prvopoiatku projektu a hlavne k rozhodnutí o efektívnosti investiného 
zámeru. Presnos odborného odhadu sa pohybuje v rozmedzí 15-20 %. 
Pre stanovenie obecnej ceny a celkových nákladov stavby sa používa súhrnný 
rozpoet. Celkové náklady vynaložené na stavbu je potreba utriedi, preto sa zostavuje 
súhrnný rozpoet do jednotlivých celkov a asti. Poda súasných zvyklostí sa rozdeuje do 
základných 11 hláv: 
                                                
[7] HANÁK, M. Oceování stavebních prací v kostce aneb zaínáme s rozpoty. Vydala ÚRS Praha, a.s. ve 
svém vydavatelství 2005, 191 s. ISBN 80-7359-005-5
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I  Projektové a prieskumné práce 
II Prevádzkové súbory 
III Stavebné objekty 
IV Stroje a zariadenia 
V Umelecká diela 
VI Vedajšie náklady 
VII Ostatné náklady 
VIII Rezerva 
IX Iné investície 
X Náklady z investiných prostriedkov 
XI Náklady z neinvestiných (prevádzkových) prostriedkov [8] 
                                                
[8] KALIVODOVÁ, H., KREJÍ, L. A KOLEKTIV. Kalkulace cen stavebních prací a materiál, 4. aktualizace 
Praha: Nakladatelství odborné literatury VERLAG DASHÖFER, 2007. 450 s. ISBN 80-86897-05-2 
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5. OCEOVANIE NEHNUTENOSTI 
Oceovanie nehnuteností je innos, kedy je stavbe, pozemku, ich príslušenstvu 
a súboru priraovaný peažný ekvivalent.  
Základné metódy, ktoré sa pre oceovanie nehnutenosti používajú sú: 
a) Porovnávacia metóda – vychádza z porovnania predmetu ocenením s rovnakým 
alebo podobným predmetom a cenou zjednanou pri jeho predaji. 
b) Metóda obvyklej ceny – vychádza z ceny predmetu ocenenia pri zjednaní pri predaji, 
po prípade z ceny odvodenej zo zjednaných cien. 
c) Metóda výnosovej hodnoty – vychádza z výnosu predmetu ocenením skutone 
dosiahnutého alebo z výnosu, ktorý mžeme z predmetu ocenenia za daných 
podmienok obvykle získa a z kapitalizácie tohto výnosu (úrokovej miery). 
d) Metóda nákladovej (asovej) ceny – vychádza z nákladov, ktoré by bolo nutné 
vynaloži na obstaranie predmetu ocenenia v mieste ocenenia a poda jeho stavu k du 
ocenenia. 
e) Ocenenie poda menovitej hodnoty  vychádza z iastky, na ktorú predmet ocenenia 
znie alebo ktorá je inak zrejmá. 
f) Ocenenie poda útovnej hodnoty – vychádza zo spsobu ocenenia stanovených na 
základe predpisov o útovníctve. 
g) Ocenenie poda kurzovnej hodnoty – vychádza z ceny predmetu ocenenia 
zaznamenanom v stanovenom období na trhu. 
h) Metóda reproduknej ceny – uruje sa na základe vytvorenia rozpotu. Táto metóda 
slúži na ocenenie stavebných prác a riadi sa zákonom o cenách . 526/1990 Sb.   
5.1. Opotrebenie stavieb 
Skutonos, že stavba postupom asu a používaním starne, vyjadruje pojem 
opotrebenie. Opotrebenie sa udáva percentuálnou hodnotou z novej stavby. Základné metódy 
pre výpoet opotrebenie sú: 
- Lineárna metóda 
- Analytická metóda 
- Kvadratická metóda 
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- Semikvadratická metóda 
- Logaritmická metóda 
- Metóda mocninou 
5.1.1. Lineárna metóda 
 Ide o metódu, ktorej priebeh opotrebenia v ase sa dá považova za funkciu a ktorá sa 
dá jednoducho graficky vykresli priamkou, spojitou alebo lomenou iarou. U tejto metódy sa 
predpokladá, že opotrebenie rastie priamo úmerne s asom od nuly u novej stavby až do 
100% u stavby úplne schátranej. Celkové opotrebenie stavby pri využití tejto metódy môže 
ini max. 85%. Roné opotrebenie sa vypoíta podielom 100% celkovou životnosou.  
Výpoet touto metódou je presne stanovený a urený v prílohe . 15 vo vyhláške 
o oceovaní nehnutenosti . 3/2008 Sb. a jej novelou zákona . 364/2010 Sb. Pre výpoet 
roného zhodnotenia je možné použi nasledujúci vzorec. 
     	
     (5-1) 
Kde, 
Pr.... Roné percento zhodnotenia nehnutenosti 
Z…. Životnos stavby 
S..... Vek stavby 
 T…. Zostatková životnos stavby  [9] 
Predpokladá doba životnosti rodinných domov pri bežnej údržbe poda vyhlášky 
o oceovaní nehnutenosti je približne: 
- Rodinné domy, budovy a haly s murovanými, betónovými alebo oceovými 
zvislými nosnými konštrukciami = 100 rokov 
- Rodinné domy, budovy a haly u ostatných druhov konštrukcie = 80 rokov 
                                                
[9] BRADÁ, A. Teorie oceování nemovitostí. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 2009. 
216 strana, ISBN 978-80-7204-630-0
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5.1.2. Analytická metóda 
Ide o metódu, ktorá využíva možnosti výpotu opotrebenia ako váženého priemeru 
opotrebenia jednotlivých stavebne technických prvkov, konštrukcií a vybavenia. Popis 
a princíp výpotu opotrebenia analytickou metódou je popísaný v prílohe . 15 vo vyhláške 
o oceovaní nehnutenosti . 3/2008 Sb. a jej novelou zákona . 364/2010 Sb.  
Výpoet opotrebenia analytickou metódou vychádza zo stanovenia objemových 
podielov konštrukcií a vybavenia. Opotrebenie stavby sa uvádza v percentách a vypoíta sa 







n....... poet položiek konštrukcií a vybavenia na stavbe 
Ai…. Objemové podiely jednotlivých konštrukcií a vybavenia 
Bi..... Skutoný vek jednotlivých konštrukcií a vybavenia 
 Ci…. Predpokladaná celková životnos príslušné konštrukcie [11] 
V prípade, že sa vek jednotlivých konštrukcií a vybavenia nedá uri, je možné ho 
odborne odhadnú. Taktiež je možné odborne odhadnú aj pomer Bi/Ci. V prípade, že nie je 
v popise konštrukcia alebo vybavenie, ktoré sa ale nachádza v rodinnom dome, zistí sa jeho 
objemový podiel nasledujúcim vzorcom. 

     (5-3) 
Kde, 
CK...... Výška celkových nákladov na obstaranie dané konštrukcie 
OP…... Obostavaný priestor v m3
ZCK.... Základná cena v K/m3
K5…... Koeficient polohy 
Ki........ Koeficient inflácie [11] 
                                                
[11] Vyhláška o oceování nemovitosti . 3/2008 Sb. a jej novela zákona . 364/2010 Sb.
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Analytická metóda opotrebenia stavieb sa používa hlavne v prípadoch, kedy je: 
- Stavba v štádiu pred a po oprave, mimo bežnú údržbu
- Stavba je v mimoriadne dobrom alebo zlom technickom stave 
- U stavby bola vyhotovená nadstavba alebo prístavba 
- Oceovanou stavbou je kultúrna pamiatka 
Výpoet opotrebenia je podobný ako u výpotu lineárnou metódou, ale s tým 
rozdielom, že u analytickej metódy nie je váhou obostavaný priestor stavby. Pre výpoet je 
potrebné najprv stanovi cenové podiely prvkov na stavbe (A). Podkladom pre ich stanovenie 
sú podiely štandardných prvkov a konštrukcií uvedených v prílohe . 15 vo vyhláške 
o oceovaní nehnutenosti . 3/2008 Sb. a jej novelou zákona . 364/2010 Sb. Následne sa 
urí vek jednotlivých konštrukcií, prvkov a vybavenia stavby (B) a ich predpokladaná 
životnos (C). Z týchto údajov sa vypoíta ich jednotlivé opotrebenie (B/C) a výsledná suma 
tvorí celkové opotrebenie stavby.  
5.2. Porovnávacia metóda 
Porovnávaciu metódu mžeme taktiež nazýva metódou komparatívnou. Poda 
zákona o oceovaní nehnutenosti . 151/1997 Sb. je porovnávacia metóda jednou z metód 
oceovania nehnutenosti. Vychádza z porovnania predmetu ocenenia s rovnakým alebo 
podobným predmetom a cenou zjednanou pri jeho predaji. Táto zjednaná cena je potom alej 
upravovaná na výslednú cenu, a to na základe viacerých hadísk. Medzi najpoužívanejšie 
a najznámejšia hadiská patrí napr.: 
- Druh a úel nehnutenosti 
- Koncepcia a technické parametre nehnutenosti 
- Použitý materiál pri výstavbe 
- Kvalita vyhotovenej nehnutenosti 
- Podmienky výroby 
- Technický stav nehnutenosti 
- Dostupnos náhradných dielov 
- Vekos, umiestnenie a využitenos nehnutenosti    
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Cena nehnutenosti je vemi závislá na jej polohe, kategórie bytu a vekosti. Aj 
zdanlivo rovnaké rodinný domy sa od seba líšia vekosou, vybavením (garáž, pivniné 
priestory vekos pozemku a záhrady, rodinné domy samostatne stojace alebo radové). 
Výrazný vplyv na cenu nehnuteností ma taktiež technický stav domu. Nový rodinný dom 
bude ma cenu urite vyššiu než rovnaký, ale opotrebovaný rodinný dom, ktorý potrebuje 
zvýšenú údržbu, poprípade aj opravy všieho rozsahu. 
Je preto potrebné pri oceovaní nehnuteností bra v úvahu, nakoko sú porovnávané 
nehnutenosti podobné a ich rozdielnos je potrebné vyjadri v cene.   
U porovnávacej metódy poznáme dva základné druhy porovnania. Bu sa 
nehnutenos ocení priamo alebo nepriamo, pomocou tzv. etalonu.  
5.2.1. Metóda priameho porovnania 
Metóda priameho porovnania spoíva pri porovnaní medzi nehnutenosou 
zrovnávaciou a nehnutenosou oceovanou.  
U zrovnávaciej nehnutenosti je potrebné pozna hlavne jej cenu, ale taktiež jej 
parametre, napr. jej poloha, umiestnenie, názov obce, vybavenie, infraštruktúra, úel využitia, 
výmera, vybavenos, technický stav, rozsah, príslušenstvo, vekos a druh pozemku a pod.  
Podobné údaje a kritéria je potrebné pozna aj u oceovanej nehnutenosti, aby na ich 
základe bolo možné uini porovnanie.  
Táto metóda sa používa hlavne v tých prípadoch, kedy jednotlivé nehnutenosti sú 
prakticky rovnaké. Princíp tejto metódy je znázornení na obr. 5.1. 
    
  
Obr. 5-1: Metóda priameho cenového porovnania [10] 
                                                
[10] BRADÁ, A. Teorie oceování nemovitostí. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 2009. 













5.2.2. Metóda nepriameho porovnania 
Metódu nepriameho porovnania môžeme taktiež nazva ako bázickú metódu alebo 
metódu štandardnej ceny. Je to metóda, pri ktorej je oceovaná nehnutenos porovnávaná so 
štandardným objektom s presne definovanými vlastnosami a cenou. Cena štandardného 
objektu je pritom odvodená na základe spracovanej databáze nehnutenosti s prehadným 
rozpisom jednotlivých vlastností a ceny.  
Táto metóda sa prevažne používa pri ocenení bytov, garáži, rekreanej i 
záhradkárskej chaty. Jednoduchý princíp tejto metódy je znázornení na nasledujúcom 
obrázku.  
Obr. 5-2: Metóda nepriameho cenového porovnania [12] 
5.3. Porovnávacia metóda poda vyhlášky 
Ocenenie štandardného rodinného domu porovnávacou metódou je vhodné použi
v prípade, kedy obostavaný priestor rodinného domu je menší než 1100 m3. V prípade, že 
obostavaný priestor nepresiahne 1100 m3, oceuje sa rodinný dom nákladovou metódou. Jej 
výpoet a detailnejší popis je uvedený v podkapitole 5.4. tejto diplomovej práce. 
Cena rodinného domu pri použití porovnávacej metódy poda vyhlášky sa zistí 
vynásobením obostavaného priestoru v m3 zo základnou cenou v K. Výpoet obostavaného 
priestoru a jeho spsob urenia je uvedený v prílohe . 1 vo vyhláške o oceovaní 
                                                
[12] BRADÁ, A. Teorie oceování nemovitostí. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 2009. 










Oceovaná nehnutenos .1 
(porovnanie vlastností 
so štandardom, cena) 
Oceovaná nehnutenos .2 
(porovnanie vlastností 
so štandardom, cena) 
Štandardná nehnutenos (etalon) 
porovnanie vlastností, cena štandardu) 
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nehnutenosti . 3/2008 Sb. a jej novelou zákona . 364/2010 Sb. Základná cena rodinného 
domu je vyíslená a urená v prílohe .6 tejto vyhlášky.  
Výsledná cena rodinného domu sa potom urí vynásobením základnej ceny s indexom 
cenového porovnania tak, ako je to uvedené v nasledujúcom vzorci. 
        (5-4) 
Kde, 
 ZCU... Základná cena upravená za 1m3
 ZC….. Základná cena 
 I ….... Index cenového porovnania  [11] 
Index cenového porovnania sa vypoíta vynásobením troch alších indexov, a to: 
- Index trhu It 
- Index polohy Ip 
- Index vybavenia Iv 
5.3.1. Index trhu 
Index trhu má vyjadrova situáciu na trhu, vzhadom k danej nehnutenosti. Vypoíta 
sa ako suma troch základných znakov: 
- Situácia na iastonom (segmentu) trhu s nehnutenosami 
- Vlastníctvo nehnutenosti 
- Vplyv právnych vzahov na predajnos
Index trhu je teda daný nasledujúcim výpotom: 
 
   !"
#

Kde,            (5-5) 
 IT..... Index trhu 
 Ti….. Hodnota kvalitatívneho pásma i-tého znaku indexu trhu [11] 
                                                
[11] Vyhláška o oceování nemovitosti . 3/2008 Sb. a jej novela zákona . 364/2010 Sb.
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5.3.2. Index polohy 
Index polohy nehnutenosti vyjadruje a ohodnocuje umiestnenie nehnutenosti. Tento 
index sa rozdeuje do niekokých kategórií. Prvou kategóriou sa hodnotia garáže, ktoré 
netvoria príslušenstvo k iným stavbám. Druhou kategóriou sú stavby pre rodinnú rekreáciu. 
Do tretej kategórie patria stavby urené k trvalému bývaniu, ale zaraujú sa tu iba obce do 
2 000 obyvateov, teda okrem obcí v okresoch Praha – východ a Praha – západ. Štvrtou 
kategóriou sú taktiež stavby urené k trvalému bývaniu, ale pre obce s viac ako 
2 000 obyvatemi. Poslednou kategóriou sú stavby urené k trvalému bývaniu a byty pre 
mestá, ktoré sú vymenované v tabuke . 1 v prílohe . 19 alebo 20a a všetky obce v okresoch 
Praha – východ a Praha – západ.     
 V závislosti na druhu použitej kategórie indexu polohy sa líši aj samotný výpoet. 
Príklad pre výpoet indexu polohy pre 4. kategóriu – stavby urené k trvalému bývaniu a byty 
pre obce s viac ako 2 000 obyvateov, okrem všetkých obcí v okresoch Praha – východ 
a Praha – západ, je znázornený nasledujúcim výpotom.  
  





 IP..... Index polohy 
 Pi….. Hodnota kvalitatívneho pásma i-tého znaku indexu polohy [11] 
5.3.3. Index vybavenia a konštrukcie 
Ako posledný index slúžiaci pre výpoet ceny nehnutenosti je index vybavenia 
a konštrukcie. Tento index zaha v sebe a pomáha urova hodnotu nehnutenosti na základe 
týchto znakov: 
- Druh stavby 
- Druh konštrukcie 
- Technické vybavenie 
- Príslušenstvo  a vonkajšia úprava 
- Stavebne technický stav 
                                                
[11] Vyhláška o oceování nemovitosti . 3/2008 Sb. a jej novela zákona . 364/2010 Sb.
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Index vybavenia a konštrukcií sa vypoíta nasledujúcim vzorcom: 






 IV..... Index vybavenia a konštrukcií 
 Vi….. Hodnota kvalitatívneho pásma i-tého znaku indexu vybavenia [11] 
Hodnota i-tého znaku sa stanoví zalenením nehnutenosti poda jej charakteristík do 
kvalitatívneho pásma znaku. Výsledky jednotlivých indexov sa zaokrúhujú na tri desatinné 
miesta.  
5.4. Metóda výnosovej hodnoty 
Výnosová hodnota nehnutenosti je sútom diskontovaných (odúroených) 
predpokladaných budúcich istých výnosov z jej prenájmu.  
Výnosová hodnota reprezentuje istý ekonomický, podnikateský pohad na 
vlastníctvo nehnutenosti ako veci, ktorá má prináša výnos. Je daná vekosou kapitálu, 
ktorý pri uložení na danú úrokovú mieru v budúcnosti umožoval vyplati také iastky, ktoré 
by boli rovné výnosom, ktoré by prinášala nehnutenos.  
Samotný výpoet sa vyhotovuje sptne, teda sútom všetkých predpokladaných 
istých budúcich výnosov z prenájmu nehnutenosti. Vzhadom k tomu, že tieto výnosy budú 
uskutoované v budúcnosti, sú odúroené (diskontované) na súasnú hodnotu, teda iastku, 
ktorú je potrebné dnes uloži, aby v budúcnosti bolo možné tento predpokladaný výnos 
vyplati.   
Cena nehnutenosti zistená výnosovým spsobom sa vypoíta poda jednoduchého 
vzorca: 
   *+  ,       (5-8) 
Kde, 
 CV... Cena zistená výnosovým spôsobom 
                                                
[11] Vyhláška o oceování nemovitosti . 3/2008 Sb. a jej novela zákona . 364/2010 Sb.
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 N….. Roné nájomné 
 P ….. Miera kapitalizácie v percentách [13] 
Tento vzah však platí len za týchto dvoch základných predpokladov: 
- Výnosy sú po celú dobu konštantné 
- Predpokladaná doba týchto výnosov je dlhá 
5.4.1. Základné pojmy pre výpoet hodnoty nehnutenosti
• Roné nájomné - zistí z nájomnej zmluvy alebo z iných dokladov o platení nájomného. 
Ak nie sú doklady o platení nájomného k dispozícií alebo ak je v nich nájomné nižšie než 
je obvyklá suma, urí sa nájomné poda obvyklej ceny. Výška nájomného musí by ale 
preukázatene zdôvodnená. Roné nájomné je teda súhrn nájomného z podlahovej plochy 
stavby, ktoré je možno prenaja a ktoré sa zistí z celkovej podlahovej plochy stavby ako 
súet zistených výmer podlahových plôch jednotlivých poschodí v lenní poda úelu 
a využitia, priom sa nezapoítavajú plochy spoloných priestorov, ako sú chodby, 
schodiskový priestor, pivnice, práovne, sušiarne, kotolne a pod. Celková podlahová 
plocha sa zníži o podlahovú plochu neprenajatých priestorov, ktorých stavebne technický 
stav neumožuje používanie alebo ich stavebne technické vybavenie je špeciálne 
a v mieste nie je predpoklad ich prenajatia. Do roného nájomného sa nezahrujú ceny 
služieb poskytovaných s používaním prenajatej nehnutenosti. 
• Da z nehnutenosti – výška dane z nehnutenosti sa urí z daového priznania. Pokia
sa nehnutenos neprevádza, je možné túto hodnotu prevzia bez zmeny. V ostatných 
prípadoch je nutné skúma, i úavy na dani budú plati aj pre nového vlastníka. Zásadne 
je vždy poplatníkom vlastník stavby, na ich mieste však môže by aj nájomca i alší 
subjekt.  
• Poistenie nehnutenosti – ide o poistenie nehnutenosti proti živelným pohromám, 
o poistenie zodpovednosti vlastníka nehnutenosti za prípadné škody, ktoré by z tohto 
titulu mohli vzniknú iným osobám. Pokia je poistenie vo vyššie uvedenom rozsahu 
dohodnuté a doložené zmluvou, je možné túto hodnotu prevzia aj do výpotu. Pokia
stavba nie je poistená, z rovnakých dôvodov je potrebné výšku poistného odhadnú.  
                                                
[13] BRADÁ, A. Teorie oceování nemovitostí. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 2009. 
268 strana, ISBN 978-80-7204-630-0
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• Opravy a údržba – sú to roné náklady na opravy a údržbu dobrého stavu nehnutenosti. 
Spravidla používame priemerné náklady z doložených nákladov za viac rokov. 
Najvhodnejší spôsob ako stanovi tieto náklady, je použi priemerné náklady, ktoré 
poda uskutonených výskumov iní spravidla rone 0,5 – 1,5 % z reproduknej ceny 
stavby.  
• Rezervy – niektoré metodiky uvažujú ako odpoítatenú iastku rezervy, ktoré si vlastník 
odkladá na budúce opravy.  
• Správa nehnutenosti – náklady na správu nehnuteností sú taktiež nákladom, nutným 
pre dosiahnutie výnosov. Do týchto nákladov je nutné zapoíta napr. náklady na 
dohodnutie nájomných zmlúv, vyberanie a vymáhanie nájomného, vrátane nákladov na 
právne zastúpenie a súdne poplatky, prehliadky nehnutenosti, zaistenie remeselníkov, 
jednanie s úradmi, poisovou, vyplnenie daových priznaní a iné.   
• Amortizácia – je to istina, ktorá je uložená v peažnom ústavu a prinášajúca úroky a pri 
ich vyberaní sa nemení. Obdobne po dožití stavby by mal ma vlastník dostatoné 
množstvo finanných prostriedkov na jej znovu postavenie. A práve túto položku nám 
zabezpeuje amortizácia, teda odpisy. U amortizácie pre výpoet výnosovej hodnoty je 
potrebné uvažova stav, kedy vlastník každorone ukladá uritú iastku, tak vekú, aby 
na konci životnosti stavby tam bola iastku na novú realizáciu.  
5.5. Nákladová metóda 
Ocenenie štandardného rodinného domu nákladovou metódou je vhodné použi
v prípade, kedy obostavaný priestor rodinného domu je vší než 1100 m3. V prípade, že 
obostavaný priestor rodinného domu nepresiahne 1100 m3, je vhodnejšie oceni rodinný dom 
porovnávacou metódou poda vyhlášky. Výpoet tejto ceny je uvedený v predchádzajúcej 
podkapitole. 
Vo svojej diplomovej práce sa budem podrobnejšie zaobera práve touto metódou, 
pretože v praktickej asti budem oceova vybraný rodinný dom práve nákladovým 
spôsobom. Hlavným dôvodom a výhodou tejto metódy je stanovenie cenových podielov 
jednotlivých stavebných konštrukcií na cene stavby a možnos ich úpravy pri vyhotovení 
stavebných úprav.  
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 Princíp výpotu ceny rodinného domu je uvedený vo vyhláške o oceovaní 
nehnutenosti . 3/2008 Sb. a § 5 a jej novelou zákona . 364/2010 Sb.: 
„ Cena rodinného domu se zjistí vynásobením potu m3 obestavného prostoru, ureného 
zpsobem uvedeným v píloze . 1, základní cenou uvedenou v píloze . 6, stanovenou 
v závislosti na druhu konstrukce a upravenou podle odstavce 2. Základní cena rodinného 
domu uvedená v píloze . 6 se násobí koeficienty K4, K5, Ki a Kp podle vzorce:
  -.-- -/    (5-9) 
Kde, 
 ZCU... Základná cena upravená 
 ZC….. Základná cena 
 K4 ..... Koeficient vybavenia stavby 
 K5 ..... Koeficient polohový 
 Ki ..... Koeficient zmeny cien stavieb 
 Kp ..... Koeficient predajnosti [11] 
Ak sa teda oceuje stavba nákladovou metódou, vychádza sa hlavne: 
- Zo základných cien na mernú jednotku stavby alebo z nákladov na obstaranie 
stavby 
- Zo zohadnenia charakteru, vekosti stavby, jej vybavenia, polohy a predajnosti 
- Z technického opotrebenia stavby 
5.5.1. Koeficient vybavenia stavby 
Pomocou koeficientu vybavenia stavby K4 sa uruje prepoet podielov konštrukcií 
a vybavenia jednotlivých typov rodinných domov. Výpis jednotlivých podielov konštrukcií je 
uvedený v prílohe .1 tejto diplomovej práce a je prevzatý z vyhlášky o oceovaní 
nehnutenosti . 3/2008 Sb. a jej novelou zákona . 364/2010 Sb. Vyhláška o oceovaní 
nehnutenosti . 3/2008 Sb. a jej novelou zákona . 364/2010 Sb. rozdeuje konštrukcie na: 
                                                
[11] Vyhláška o oceování nemovitosti . 3/2008 Sb. a jej novela zákona . 364/2010 Sb.
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- Štandardné konštrukcie – sú také konštrukcie, ktoré sú popísané v prílohe . 6 
vyhlášky o oceovaní nehnutenosti . 3/2008 Sb. a v jej novele zákona 
. 364/2010 Sb. a taktiež sú uvedené prílohe .1 tejto diplomovej práce. 
- Nadštandardné konštrukcie – sú také konštrukcie, ktoré sú cenovo výrazne 
drahšie než odpovedá cena konštrukcii štandardnej. 
- Podštandardné konštrukcie – také konštrukcie, ktoré sú cenovo výrazne 
lacnejšie než odpovedá cena konštrukcii štandardnej. 
- Chýbajúca konštrukcia – je to prípad, kedy je pre štandardné vyhotovenie 
daného typu stavby tá konštrukcia predpísaná, ale na stavbe sa nevyskytuje.  
- Neuvedená konštrukcia – ide o konštrukciu, ktorá sa na stavbe vyskytuje, ale 
daný prvok v popise daného typu stavby nie je vôbec uvedený. Presný spsob 
výpotu je daný vo vyhláške o oceovaní nehnutenosti . 3/2008 Sb. a v jej 
novele zákona . 364/2010 Sb.  
Tab. 5-1: Schéma úprav objemových podielov na neštandardné vyhotovenie [14]
Vyhotovenie Oznaenie Koeficient Zdôvodnenie 
Štandardné S 1,00 
Vyhotovenie odpovedá, nie je potrebné meni. 
Hodnota x 1,00 
Nadštandardné N 1,54 Hodnota x (1 + 0,54) 
Podštandardné P 0,46 Hodnota x (1 – 0,54) 
Chýbajúca 
konštrukcia 
C 0,00 1 – (hodnota x 1,852 x 0,54) = 0 
Hodnota x 0 = 0 
Neuvedená 
konštrukcia 
B 1,00 Konštrukcia je naviac, musí sa teda pripoíta. 
Hodnota x 1,00 
Koeficient vybavenia stavby sa vypoíta nasledujúcim vzorcom: 
-.   !012345      (5-10) 
                                                
[14] BRADÁ, A. Teorie oceování nemovitostí. 8. vyd. Brno: Akademické nakladatelství CERM, 2009. 
129. strana, ISBN 978-80-7204-630-0
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Kde, 
 0,54..... konštanta 
 n ....... súet objemových podielov konštrukcií a vybavenia [11]
Ak sa príslušná konštrukcia nenachádza v tabuke výpisu konštrukcií a vybavenia 
stavby, zistí sa objemovým podielom, ktorý sa vynásobí koeficientom 1,852 a pripoíta sa 
k sútu objemových podielov ostatných konštrukcií. Výška ostatných objemových podielov 
sa pritom ale nemení.  
Hodnota koeficientu vybavenia stavby K4 je obmedzená rozpätím od 0,80 – 1,20. Túto 
hodnotu je možné prekroi len výnimone, a to na základe preukazného zdôvodnenia, 
doloženým fotodokumentáciou, výpismi a popismi jednotlivých konštrukcií a vybavenia 
s podštandardným, respektíve nadštandardným vyhotovením.  
5.5.2. Koeficient polohový 
Polohový koeficient K5 je urený tabukovou hodnotou, ktorú môžeme nájs vo 
vyhláške o oceovaní nehnutenosti . 3/2008 Sb. a jej novelou zákona . 364/2010 Sb., 
konkrétne v prílohe . 14. Jeho výsledná hodnota sa pohybuje v rozmedzí 0,85 - 1,20. Presné 
hodnoty polohového koeficientu sú prevzaté z vyhlášky a sú znázornené v nasledujúcej 
tabuke. 
Tab. 5-2: Hodnoty koeficientu polohy 11
íslo 
položky
Názov, resp. skupiny miest a obcí Koeficient K5
1 Praha, Brno, Ostrava 1,20 – 1,25 
2 
Ostatné štatutárne mestá a katastrálne územie kúpeových miest 
typu A 
1,10 – 1,15 
3 
Mestá, ktoré boli k 31.12.2002 sídlami okresných úradov 
a katastrálne územie kúpeových miest typu B 
1,05 
4 Ostatné mestá 1,00 
5 Ostatné obce 0,85 
                                                
[11] Vyhláška o oceování nemovitosti . 3/2008 Sb. a jej novela zákona . 364/2010 Sb.
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5.5.3. Koeficient zmeny cien stavieb 
Koeficient zmeny cien stavieb Ki sa taktiež dá nazva koeficientom inflácie. Jeho 
hodnoty sú dané tabukovo vo vyhláške o oceovaní nehnutenosti . 3/2008 Sb. a jej 
novelou zákona . 364/2010 Sb a v súasnosti vychádzajú z klasifikácie CZ – CC. Rozdeujú 
sa do dvoch základných sekcií. V prvej sekcii sú zaraované budovy (budovy, haly, budovy 
pre spoloenské, kultúrne a vzdelávacie úely). Do druhej sekcii patria inžinierske diela, ako 
sú dopravné diela, súbory stavieb pre priemyslové úely a vedenia telekomunikané, 
elektrické a potrebné.  
Hodnoty koeficientu zmeny cien stavby pre obytné budovy sú prevzaté z prílohy . 38 
vyhlášky o oceovaní nehnutenosti a sú znázornené v nasledujúcej tabuke.  
Tab. 5-3: Hodnoty koeficientu zmeny cien stavieb [11] 
Kód 
CZ-CC 





46.21.11.1 Budovy jednobytové 
2,173 
46.21.11.3-4. Budovy pre rodinnú rekreáciu 
112 Budovy dva a viacbytové 
1121 46.21.11.2 Budovy dvojbytové 2,174 
1122 46.21.12... Budovy troj a viacbytové 2,162 
113 
Budovy bytové ostatné 
46.21.18.2 Budovy so službami sociálnej starostlivosti 
2,086 
46.21.19.1 Budovy pre ubytovanie študentov, zamestnancov a pod.  
5.5.4. Koeficient predajnosti 
Koeficient predajnosti Kp bol po prvé v oceovacom predpise použití od roku 1997, 
a to pomocou porovnania cien zjednaných v kúpnych zmluvách a cien zistených od roku 
1994. Od roku 1999 bola ako prvá rozdelená Praha na jednotlivé oblasti, ktoré sú závislé na 
územne správnom lenení. Závislosou je len katastrálne územie. Od nasledujúceho roku 
2000 boli postupne rozdelené aj ostatné mestá.  
                                                
[11] Vyhláška o oceování nemovitosti . 3/2008 Sb. a jej novela zákona . 364/2010 Sb.
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Rozdelenie a hodnoty koeficientu pre Brno sú prevzaté z prílohy . 39 vyhlášky 
o oceovaní nehnutenosti a sú znázornené v nasledujúcej tabuke.  
Tab. 5-4: Hodnoty koeficientu predajnosti [11] 
OBEC 
STAVBY 
Rodinné domy Byty 
Brno 1 1,400 1,599 
Brno 2 1,773 1,624 
Brno 3 2,066 1,663 
Brno 4 1,761 1,382 
Brno 5 1,507 1,744 
Brno 6 1,511 1,225 
Brno 7 1,614 1,049 
Brno 8 1,449 0,656 
Brno 9 1,529 1,492 
  
                                                
[11] Vyhláška o oceování nemovitosti . 3/2008 Sb. a jej novela zákona . 364/2010 Sb.
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6. KONKRÉTNY PRÍKLAD OCENENIA STAVEBNÝCH
ÚPRAV A VÝPOET ZHODNOTENIA RODINNÉHO
DOMU PO ICH VYHOTOVENÍ
V tejto asti diplomovej práce bude pre vybraný rodinný dom vyhotovené ocenenie 
pred a po vyhotovení stavebných úprav a ocenenie zhodnotenia týchto stavebných úprav. 
V tomto konkrétnom príklade je poítané s vyhotovením stavebných úprav v roku 2010 pri 
rznom veku vybraného objektu. Rodinný dom bude ocenený nákladovou metódou 
a stavebné úpravy budú ocenené položkovým rozpotom pomocou publikovaných smerných 
katalógových cien so softwarom Kros plus.  
Vyhotovené stavebné úpravy sú rozdelené poda kategórie na prvky krátkodobej 
životnosti a prvky dlhodobej životnosti. Budem posudzova vplyv na zhodnotenia rodinného 
domu stavebnými úpravami, ktoré sú zaradené do PKŽ a PDŽ a tieto stavebné úpravy 
oceujem položkovým rozpotom. Do ceny výmeny PKŽ som zapoítala odstránenie 
pvodných plastových okien, vrátane plastového okenného rámu a plastových vnútorných 
a vonkajších parapetov a odstránenie drevených dverných krídel. Okrem odstránenia 
pvodných okien a dverí je ocenená montáž nových drevených okien, vnútorných parapetov 
a drevených dverných krídel, vrátanie kovania. Do ceny stavebných úprav PDŽ zaraujem 
ocenenie výmeny krovu, strešnej krytiny a klampiarskych konštrukcií. 
Cieom výpotov je uri, v ktorom období životnosti stavby sa dané stavebné úpravy 
stanú ekonomicky výhodné a efektívne. Pre dosiahnutie presnejších výsledkov budem poíta
ocenenie rodinného domu po piatich rokov životnosti stavby a opotrebenie konštrukcií 
a prvkov stavby budú vypoítané analytickou metódou. V záveru ocenenia graficky porovnám 
ako cenu nehnutenosti ovplyvnili vyhotovené stavebné úpravy a približne urím, pre ktorý 
rok životnosti stavby zanú by tieto stavebné úpravy ekonomicky výhodné.   
6.1. Popis riešeného projektu 
Pre vypracovanie tejto diplomovej práce som si vybrala štandardný rodinný dom, 
ktorý je fiktívne osadený do mestskej asti Královo Pole v Brne. Projekt je vypracovaný na 
úrovni stavebného povolenia. Z tohto projektu budú vybraté potrebné asti a budú 
k nahliadnutiu v prílohe .7 tejto záverenej práce. 
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6.1.1. Základná charakteristika stavby 
Rodinný dom je samostatne stojaci v Brne – Královo Pole, obsahuje jednu bytovú 
jednotku, ktorá je umiestnená v prízemí a v podkroví rodinného domu. Rodinný dom je 
nepodpivniený. Objekt je pdorysného tvaru „obd
žnika“ a je zastrešený sedlovou strechou 
so sklonom 40°, na ktorú je napojená pultová strecha nad garážou, so sklonom 17°.  
Rodinný dom tvoria 2 poschodia so 6. obytnými miestnosami. Dispoziným riešením 
je vhodne rozdelená denná a noná as rodinného domu. Na prvom poschodí, ktoré je prvé 
nadzemné poschodie je umiestnená predsie, vstupná chodba, WC, schodisková hala, 
obývacia izba, kuchya s jedálenským kútom, garáž a sklad. Garáž a vstupná chodba je 
oddelená protipožiarnymi dvermi. Z prízemia rodinného domu sa po schodoch dostaneme do 
druhého nadzemného poschodia, ktoré je podkrovné. Tu sa nachádzajú dve detské izby, 
spála so šatou, kúpea a WC. Pohyb medzi poschodiami zaisuje dvojramenné 
monolitické schodisko tvaru U. Na nezastrešenú terasu a záhradu je možný vstup cez 
obývaciu izbu. 
6.1.2. Technické riešenie stavby 
Základy – základové pásy betónové s izoláciou proti zemnej vlhkosti 
Zvislé konštrukcie - murivo hr. 450 mm (nosné), vnútorné murivo hr. 125 a 250 mm 
Stropy – montované keramické stropné dielce s rovným podhadom 
Strecha – drevená vznicová sústava 
Krytina – pálená strešná taška 
Klampiarske konštrukcie – všetky klampiarske konštrukcie sú vyhotovené z medeného 
plechu, okrem okenných parapetov 
Vnútorné omietky - omietka vápennocementová, štuková 
Fasádne omietky – omietka vápennocementová, štuková 
Vonkajšie obklady – keramické obloženie soklového muriva 
Vnútorné obklady – keramické obklady v kúpeni, WC a kuchyni 
Schody – monolitické ŽB, obložené dreveným obkladom 
Dvere - drevené 
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Okná – plastové zdvojené 
Podlahy obytných miestností – drevená podlaha 
Podlahy ostatných miestností – v hygienických priestoroch keramická dlažba 
Vykurovanie – ústredné vykurovanie, zabezpeené turbo kotlom 
Elektroinštalácia – elektroinštalácia s pripojením na 230V a 400V 
Bleskozvod – nie je nainštalovaný 
Rozvod vody – rozvod vody je zabezpeený pre teplú a studenú vodu 
Zdroj teplej vody – turbo kotol 
Inštalácia plynu – plyn je vedený v oceových trubkách 
Kanalizácia – verejná kanalizácia 
Vybavenie kuchyne – varná doska, rúra, mikrovlna trúba, chladnika 
Vnútorné vybavenie – umývadlo, vaa, sprchový kút 
Záchod – splachovací 
Ostatné konštrukcie a prvky – krb, digestor 
6.1.3. Výpoet obostavaného priestoru 
Vekos obostavaného priestoru vybraného rodinného domu je vypoítaný na základe 
projektovej dokumentácie, ktorej vybraná as je priložená v prílohe tejto diplomovej práci. 
Obostavaný priestor je vypoítaný na základe vyhlášky o oceovaní nehnutenosti. Samotný 
výpoet obostavaného priestoru je znázornený v nasledujúcej tabuke. 
Tab. 6-1: Výpoet obostavaného priestoru 
 1.NP D
žka Šírka Výška ZP OP 
as 1 m m m m2 m3
O Základná as 7,90 11,90 2,70 94,01 253,827 
O Garáž a sklad 4,25 9,20 3,00 39,10 117,300 
O Pripoítaný výklenok  1,00 3,15 2,70 3,15 8,505 
Celkom 1.NP    136,26 379,632 
 Zastrešenie V1 D
žka Šírka Výška ZP OP 
as 2 m m m m2 m3
O Zastavaná plocha (obd
žnik) 7,90 11,90 1,30 94,01 122,213 
O Balkón 1,00 3,15 1,00 3,15 3,150 
O Výška hrebea   3,52  110,305 
Celkom V1     235,330 
Zastrešenie V2      
O Strecha nad garážou 4,25 9,20 1,55 39,10 20,202 
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Zastrešenie V3      
O Výklenok 5,85 3,08 3,58  10,750 
Celkom zastrešenie     266,282 






1. nadzemní podlaží 136,26 379,632 
Zastrešenie V1 235,330 
Zastrešenie V2 20,202 
Zastrešenie V3 10,750 
Celkom 136,26 645,92 
Celkový obostavaný priestor rodinného domu je teda 645,92 m2. 
Celková zastavaná plocha rodinného domu je 136,26 m2.  
6.2. Ocenenie rodinného domu ako novostavbu 
Pre urenie ceny rodinného domu ako novostavbu som použila nákladovú metódu. 
V prípade, že sa jedná o novostavbu, opotrebenie jednotlivých prvkov a konštrukcií bude 
nulové. Ocenenie rodinného domu je poítané pre rok 2010. Výpoet ocenenia je uvedený 











































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































6.3. Ocenenie stavebných úprav pre PKŽ  
Vyhotovené stavebné úpravy na vybranom rodinnom dome pre prvky krátkodobej 
životnosti sú ocenené pre rok 2010 a tvoria: 
- Výmena okien – pôvodné okná boli plastové a pri stavebných úpravách boli 
nahradené novými drevenými oknami, vrátane drevených vnútorných parapetov. 
- Výmena dverných krídel – dverné krídla zostali po výmene rovnakého 
dreveného materiálu ako pôvodné dverné krídla. Nové dverné krídla sú 
vyhotovené vrátane kovania.  
6.3.1. Výpoet nákladov na stavebné úpravy pre PKŽ 
Cena za vyhotovené stavebné úpravy pre PKŽ je vypoítaná položkovým rozpotom. 
Keže stavebné úpravy pre PKŽ nepotrebujú stavebné povolenie ani vyhotovenie 
dokumentácie, cena vypoítaná z položkového rozpotu je konená. Položkový rozpoet je 
priložený v tejto diplomovej práci, konkrétne v prílohe . 3. V nasledujúcej tabuke prikladám 
rekapituláciu nákladov poda položkového rozpotu.  
Tab. 6-4: Celková rekapitulácia nákladov na PKŽ 
Popis práce 
Cena v K
Odstránenie starých okien 2 108,26 
Stolárske konštrukcie 255 893,43 
Úprava povrchov 853,75 
Cena celkom bez DPH 258 855,44 
DPH 10% 25 885,54 
Celkom za PKŽ 284 740,98 
Celková cena, ktorá bola vypoítaná položkovým rozpotom iní pre prvky 
krátkodobej životnosti 284 740,98 K, vrátane DPH. 
6.3.2. Urenie výhodnosti investície do stavebných úprav pre PKŽ 
Pre urenie výhodnosti vyhotovených stavebných úprav pre prvky krátkodobej 
životnosti bol rodinný dom ocenený vždy po piatich rokov svojej životnosti, a to od roku 
1970 do roku 2010. Ocenenie rodinného domu nákladovou metódou bolo vyhotovené pred 
a po vyhotovení stavebných úprav. Cenový rozdiel týchto dvoch ocenení uruje zhodnotenie 
rodinného domu stavebnými úpravami. Jednotlivé presné výpoty sú uvedené v prílohe 
. 2 a . 4 tejto diplomovej práce. Pre ukážku sú v nasledujúcich dvoch tabukách zobrazené 
50 
výpoty ocenenia rodinného domu pred a po vyhotovení stavebných úprav. Tie stavebné 
úpravy u PKŽ, ktoré boli vymenené, tak sú pre lepšiu orientáciu vo výpotoch zvýraznené 




























































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































V nasledujúcej tabuke sú prehadne zobrazené výsledné ceny rodinného domu 
pred a po vyhotovení stavebných úprav, prevzaté z ocenenia doloženého v prílohách 
tejto práce a taktiež výsledné rozdiely týchto cien. Ocenenie je vypoítané pre rok 2010. 
Cenový rozdiel predstavuje zhodnotenie rodinného domu vyhotovenými stavebnými 
úpravami a je vypoítaný ako rozdiel cien ocenení pred a po vyhotovení stavebných 
úprav.  













Životnos 5 rokov 
8 433 241,52 8 491 871,27 58 629,75
Rok 2000 
Životnos 10 rokov 
7 803 175,16 7 920 434,66 117 259,50
Rok 1995 
Životnos 15 rokov 
7 173 108,79 7 348 998,04 175 889,25
Rok 1990 
Životnos 20 rokov 
6 543 042,43 6 777 561,43 234 519,00
Rok 1985 
Životnos 25 rokov 
5 912 976,07 6 206 124,82 293 148,75
Rok 1980 
Životnos 30 rokov 
5 282 909,71 5 634 688,21 351 778,50
Rok 1975 
Životnos 35 rokov 
4 652 843,35 5 063 251,60 410 408,25
Rok 1970 
Životnos 40 rokov 
4 022 776,98 4 918 14,99 469 038,00
Jednotlivé porovnanie cenových rozdielov u zhodnotenia rodinného domu 
stavebnými úpravami a potrebných nákladov na vyhotovenie stavebných úprav pre 
prvky krátkodobej životnosti je pre lepšiu, prehadnejšiu a rýchlejšiu orientáciu 
znázornené v nasledujúcej tabuke . 6-8 a grafe (obr. 6-1). Cenové rozdiely u ocenení 
pred a po vyhotovení stavebných úprav majú rastúci charakter, zatia o výška 
potrebných nákladov pre vyhotovenie stavebných úprav pre PKŽ má fixní charakter. 
Bod, kde sa tieto dve krivky pretnú, je hadaný bod, kedy vyhotovené stavebné úpravy 
zaínajú by pri zvolenom spsobe výpotu zhodnotenia výhodnou investíciou.  
56 
Tab. 6-8: Prehad vstupných údajov pre PKŽ 
Životnos
Cenové rozdiely 
pred a po ocenení 
pre PKŽ v K
Náklady na stavebné 
úpravy v K
Rozdiel cenových rozdielov 
a potrebných nákladov v K
5 rokov 58 629,75 284 740,98 -226 111,23
10 rokov 117 259,50 284 740,98 -167 481,48
15 rokov 175 889,25 284 740,98 -108 851,73
20 rokov 234 519,00 284 740,98 -50 221,98
25 rokov 293 148,75 284 740,98 8 407,77
30 rokov 351 778,50 284 740,98 67 037,52
35 rokov 410 408,25 284 740,98 125 667,27
40 rokov 469 038,00 284 740,98 184 297,02
Obr. 6-1: Vyhodnotenie investície do stavebných úprav pre PKŽ 
Z údajov, získaných ocenením stavebných úprav položkovým rozpotom 
a ocenením rodinného domu pred a po vyhotovení stavebných úprav, som získala 
približné obdobie výhodnosti investície do stavebných úprav. Z vypoítaných údajov 
a z grafu je zrejmé, že investova do stavebných úprav pre prvky krátkodobej životnosti 
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6.4. Ocenenie stavebných úprav pre PDŽ
Vyhotovené stavebné úpravy na mnou vybranom rodinnom dome pre prvky 
dlhodobej životnosti sú: 
- Výmena strešnej konštrukcie – pvodný strešná konštrukcia bola 
nahradená technicky rovnakou, ale novou strešnou konštrukciou. Hlavná 
výmena sa týka nového dreveného krovu. 
- Výmena strešnej krytiny – pvodná pálená strešná taška bola nahradenou 
novou pálenou strešnou taškou. 
- Výmena klampiarskych konštrukcií – pri výmene strešnej konštrukcií 
došlo zárove k výmene klampiarskych konštrukcií. Táto konštrukcia bola 
už ako pvodná nadštandardná, vyhotovená z medeného plechu. Pri výmene 
táto jej výhoda sa nezmenila. Nové klampiarske konštrukcie sú taktiež 
vyhotovené z medeného plechu.  
Pri urení potrebných nákladov na výmenu prvkov dlhodobej životnosti je 
potrebné uvažova aj s vedajšími nákladmi. Pri výmene krovu a strešnej krytiny je 
potrebné si uvedomi, že tieto stavebné úpravy vyžadujú zariadenie staveniska, 
vyžadujú už aj stavebné povolenie a tieto položky nám zvyšujú náklady na vyhotovenie.  
6.4.1. Výpoet nákladov na stavebné úpravy pre PDŽ 
Cena za vyhotovené stavebné úpravy pre PDŽ je vypoítaná položkovým 
rozpotom. Položkový rozpoet je priložený v tejto diplomovej práci, konkrétne 
v prílohe . 5. V nasledujúcej tabuke prikladám jednoduchý prehad cien.  
Tab. 6-9: Celková rekapitulácia nákladov na PDŽ 
Popis práce 
Cena v K
Odstránenie asti strechy 10 837,76 
Tepelné izolácie 125 107,06 
Tesárske konštrukcie 154 679,79 
Klampiarske konštrukcie 43 198,45 
Pokrývaské konštrukcie 164 362,15 
Zariadenie staveniska 14 945,56 
Ostatné náklady 32 382,04 
Cena celkom bez DPH 545 512,80 
DPH 10% 54 551,28 
Celkom za PDŽ 600 064,09 
58 
Do položky ostatných nákladov sú zapoítané hlavne náklady na vyhotovenie 
projektovej dokumentácie pre novú strechu, náklady na ohlásenie stavebných prác 
stavebnému úradu. Celková cena, ktorá bola vypoítaná položkovým rozpotom iní pre 
prvky dlhodobej životnosti 600 064,09 K, vrátane DPH. 
6.4.2. Urenie výhodnosti investície do stavebných úprav pre PDŽ 
Postup pre urenie výhodnosti vyhotovených stavebných úprav pre prvky 
dlhodobej životnosti PDŽ je obdobný ako pri prvkoch krátkodobej životnosti PKŽ. 
Ocenenie rodinného domu bolo vyhotovené pred a po vyhotovení stavebných úprav 
a stavebné práce sú ocenené položkovým rozpotom, ktorý je priložený v prílohe . 5 
tejto diplomovej práce. Jednotlivé výpoty vždy po piatich rokov sú taktiež priložené 
v prílohe . 2 a . 6 tejto diplomovej práce. Pre ukážku postupu výpotu ocenenia 
rodinného tu uvádzam dve tabuky. V prvej tabuke je ocenení rodinný dom pred 
vyhotovením stavebných úprav a v druhej tabuke sa už poíta s vyhotovením 


































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































































V nasledujúcej tabuke sú prehadne zobrazené výsledné ceny pred a po 
vyhotovení stavebných úprav u prvkov dlhodobej životnosti a taktiež ich výsledné 
rozdiely. 













Životnos 5 rokov 
8 433 241,52 8 493 111,12 59 869,60
Rok 2000 
Životnos 10 rokov 
7 803 175,16  7 922 914,36 119 739,21
Rok 1995 
Životnos 15 rokov 
7 173 108,79 7 352 717,61 179 608,81
Rok 1990 
Životnos 20 rokov 
6 543 042,43 6 782 520,85 239 478,42
Rok 1985 
Životnos 25 rokov 
5 912 976,07 6 212 324,09 299 348,02
Rok 1980 
Životnos 30 rokov 
5 282 909,71 5 642 127,34 359 217,63
Rok 1975 
Životnos 35 rokov 
4 652 843,35 5 071 930,58 419 087,23
Rok 1970 
Životnos 40 rokov 
4 022 776,98 4 501 733,82 478 956,84
Rok 1965 
Životnos 45 rokov 
3 392 710,62 3 931 537,06 538 826,44
Rok 1960 
Životnos 50 rokov 
2 762 644,26 3 361 340,31 598 696,05
Rok 1955 
Životnos 55 rokov 
2 132 577,90 2 791 143,55 658 565,65
Rok 1950 
Životnos 60 rokov 
1 502 511,54 2 220 946,79 718 435,26
Rok 1945 
Životnos 65 rokov 
872 445,18 1 650 750,04 778 304,86
Jednotlivé porovnanie cenových rozdielov pri ocenení rodinného domu pred 
a po vyhotovení stavebných úprav a potrebných nákladov na vyhotovenie stavebných 
úprav pre prvky dlhodobej životnosti je zobrazené v nasledujúcej tabuke a grafe. 
Cenové rozdiely u ocenení stavebných úprav majú rastúci charakter, zatia o výška 
potrebných nákladov pre vyhotovenie stavebných úprav pre PDŽ má fixní charakter. 
Hadaný bod je, kde sa tieto dve krivky pretnú. Tento bod charakterizuje dobu, od kedy 
sú stavebné úpravy ekonomicky výhodnou investíciou.  




5 rokov 59 869,60
10 rokov 119 739,21
15 rokov 179 608,81
20 rokov 239 478,42
25 rokov 299 348,02
30 rokov 359 217,63
35 rokov 419 087,23
40 rokov 478 956,84
45 rokov 538 826,44
50 rokov 598 696,05
55 rokov 658 565,65
60 rokov 718 435,26
65 rokov 778 304,86
Obr. 6-2: Vyhodnotenie investície do stavebných úprav pre 
Z jednotlivých výpo
vložených investícií do stavebných úprav pre prvky 
dlhodobej životnosti PDŽ je výhodné investova






rozdielov a potrebných 
nákladov
600 064,09 -540 194,49
600 064,09 -480 324,88
600 064,09 -420 455,28
600 064,09 -360 585,67
600 064,09 -300 716,07
600 064,09 -240 846,46
600 064,09 -180 976,86
600 064,09 -121 107,25
600 064,09 -61 237,65
600 064,09 -
600 064,09 58 501,56
600 064,09 118 371,17
600 064,09 178 240,77
PDŽ
tov a grafu som zistila približnú dobu výhodnosti 
dlhodobej životnosti. 
 do stavebných úprav v
1 368,04
Pre prvky 
 období po 50. 
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7. ZÁVER 
Cieom mojej diplomovej práce bolo uri výhodnos a vplyv investície do 
stavebných úprav na zhodnotenie štandardného rodinného domu. Z vypoítaných 
údajov vyhodnoti, v akom asovom období a veku djde k jeho zrovnatenému 
zhodnoteniu s vloženou investíciou. 
V prvej asti svojej diplomovej práce som sa zaoberala základným odborným 
názvoslovím, základnými pojmami, teoretickými informáciami a znalosami z oblasti 
stavebných úprav, z oceovania stavebných prác a z oceovania nehnutenosti. 
V alšej asti som sa venovala stavebným úpravám, ich charakteristike 
a rozdelenia z právneho hadiska. Rozoberala som, kedy a za akých podmienok je nutné 
ma na vyhotovenie stavebných úprav stavebné povolenie. Na základe stavebného 
zákona musia stavebné úpravy nepodliehajúce stavebnému povoleniu splova
6 základných podmienok (stavebné úpravy nesmú zasiahnu do nosných konštrukcií 
stavby, nesmú zmeni celkový vzhad a stabilitu stavby, nesmú zmeni spôsob užívania 
stavby, nesmú vyžadova posúdenie vplyvu na životné prostredie, nesmú zhorši
výslednú požiarnu bezpenos stavby a nesmú by vyhotovované na stavbe, ktorá je 
kultúrnou pamiatkou). 
Okrem teóriou o stavebných úpravách som sa zaoberala aj ich oceovaním. 
Stavebné práce mžeme najlepšie oceni pomocou položkového rozpotu. Stavebné 
úpravy je možné taktiež oceni pomocou agregovaných položiek alebo individuálnou 
kalkuláciou. Správny výber závisí na tom, aké technické podklady je možné použi.  
V poslednej kapitole teoretickej asti som popísala, aké druhy a metódy 
oceovania nehnutenosti poznáme. V jednoduchosti som sa snažila popísa
najznámejšie metódy na oceovanie nehnutenosti (výnosová metóda, porovnávacia 
metóda, porovnaním za náklade vyhlášky o oceovaní nehnutenosti a nákladová 
metóda). Nákladovou metódou som sa zaoberala viac dopodrobna, z dvodu jej využitia 
v praktickej asti diplomovej práce.    
V praktickej asti diplomovej práce som pre splnenie úlohy urobila ocenenie 
stavebných úprav a ocenenie rodinného domu. Stavebné úpravy boli ocenené 
položkovým rozpotom v programe KROSplus a boli rozdelené na prvky krátkodobej 
životnosti a prvky dlhodobej životnosti. Rodinný dom som oceovala nákladovou 
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metódou a opotrebenie je poítané analytickou metódou. Rodinný dom som vždy 
ocenila pred a po vyhotovení stavebných úprav a vek stavby je odstupovaní po piatich 
rokov. Rozdielom jednotlivých ocenení som dostala zhodnotenie stavby, ktoré spsobili 
vyhotovené stavebné úpravy.  
V záveru práce som porovnala vynaložené náklady na stavebné úpravy 
s jednotlivými zhodnoteniami rodinného domu. Pomocou výpotov som zistila, že 
stavebné konštrukcie a vybavenie s krátkodobou životnosou sa z ekonomického 
hadiska vyplatia obmiea až tesne pred koncom ich životnosti, teda okolo 25. roku 
trvania stavby. Tieto stavebné úpravy by však mali by všieho rozsahu, aby sa ich 
náklady vbec vo výslednej cene prejavili. Stavebné prvky a konštrukcie z dlhodobou 
životnosou sa vyplatí obmiea až v druhej polovici celkovej životnosti stavby. Ak sa 
predpokladá, že životnos rodinného domu je 100 rokov, tak investície do prvkov 
dlhodobej životnosti sa vyplatia až po 50 rokov trvania stavby. Je potrebné však ma na 
pamti, že výmena prvkov dlhodobej životnosti je vemi finanne nároná záležitos.  
Danú situáciu na trhu mže taktiež ovplyvni koeficient predajnosti Kp. Týmto 
som sa už ale vo svojej diplomovej práce nezaoberala. 
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ZOZNAM ZNAIEK A SKRATIEK 
TSKP  Triednik stavebných konštrukcií a prác 
JKSO  Jednotná klasifikácia stavebných objektov 
THU  Technicko-hospodárske ukazovatele 
RUSO  Rozpotové ukazovatele 
RN  Rozpotové náklady 
ZRN  Základné rozpotové náklady 
VRN  Vedajšie rozpotové náklady 
KC  Kompletaná innos
PKŽ  Prvky krátkodobej životnosti 
PDŽ  Prvky dlhodobej životnosti 
RD  Rodinný dom 
DPH  Da z pridanej hodnoty 
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